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Definition rechtssicherer Mietpreisrichtwerte für Bezieher 
von Kosten der Unterkunft ("Angemessenheit") 

Abgrenzung des Marktsegments "angemessener Wohnraum"

BSG fordert "schlüssiges Konzept zur Ermittlung der aktuellen 
örtlichen Wohnraummieten"  

Kriterien für Mietpreisrichtwerte:

Angemessene Wohnungsversorgung für KdU-Bezieher
muss möglich sein

Vermeidung unerwünschter Wohnungsmarkteffekte

Bestmöglicher Mitteleinsatz für den Kreis unter Berücksichtigung  
der genannten Punkte

Empirische Vorgehensweise

Dokumentation des Verfahrens

Ziele der Untersuchung
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KdU-Regelungen und lokaler Wohnungsmarkt
- unbeabsichtigte Folgen absichtsvollen Handelns
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Nachfrager nach preiswertem Wohnraum

Wohnungsmieten

niedrig

hoch

Angemessenes Segment

Lokaler Wohnungsbestand

Abgrenzung des angemessenen Marktsegments
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Schlüssiges Konzept (BSG)

Vorgehensweise - soweit sinnvoll - analog zum qualifizierten 
Mietspiegel (Methodik, Dokumentation, Rechtssicherheit), 
Kriterienkatalog BSG

Befragung großer Vermieter und kleiner Vermieter

Einbeziehung geförderter Wohnungsbestände

Keine Differenzierung nach Baualtersklassen 
(analog Wohngeld, Urteil BSG)

Wissenschaftliche Auswertung

Transparente, marktgerechte Festlegung von Mietpreisrichtwerten

Eckpunkte der Mietwerterhebung
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Regionalisierung des Landkreises Gießen
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Wohnungsbestand im Landkreis Gießen: 

Insgesamt rd. 121.350 Wohnungen in 60.400 Wohngebäuden,

davon rd. 53.250 in Mehrfamilienhäusern (mind. 3 Wohnungen)

Bestandsmieten:

Insgesamt konnten 14.123 plausible und relevante Mietwerte 
(Netto-Kaltmiete) ermittelt werden.

Nach Durchführung der feldspezifischen Extremwertkappungen bilden 
insgesamt 13.374 Mietwerte die Grundlage der Ergebnisse

Alle Tabellenfelder erreichen mindestens 15 gültige Mietwerte

Repräsentativität der Ergebnisse
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Repräsentativität der Ergebnisse
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BSG präferiert Brutto-Kaltmiete

Angemessenheitskontrolle auf Basis der Durchschnittswerte für die 
kalten Betriebskosten

Kalte Betriebskosten bestimmen sich nach den regionalen 
Besonderheiten 

Nur wenn keine regionalen Angaben vorliegen, dann 
Betriebskostenspiegel des Deutschen Mieterbundes

Heizkosten müssen weiterhin gesondert geprüft werden

Definition der Mietpreisrichtwerte I

Rechtliche Seite
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Mietwerterhebung berücksichtigt alle Marktmieten
(keine Beschränkung auf den einfachen Wohnungsmarkt)

Unteres Marktsegment

Gesetzgeber und Gerichte geben keine konkrete Grenze vor

Mindestanforderungen

Versorgung von Bedarfsgemeinschaften und 
Niedriglohnempfängern

Vermeidung von Ghettobildung (Forderung BSG, 
städteplanerische Notwendigkeit)

Definition der Mietpreisrichtwerte II

Angebotsseite
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Anteil der Bedarfsgemeinschaften ca. 8,1 % an allen Haushalten im 
Landkreis Gießen

Anteil der einkommensschwachen Haushalte ca. 8 % an allen 
Haushalten (Bundesdurchschnitt)

Berücksichtigung der spezifischen Wohnungsmarktsituation

Definition der Mietpreisrichtwerte III

Nachfrageseite



31.10.12 - 13

Mietwerterhebung Landkreis Gießen 2012

Definition des benötigten Segmentes
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Mietwerttabelle Wohnungsmarkt I
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Mietwerttabelle Wohnungsmarkt II
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Mietwerttabelle Wohnungsmarkt III
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Mietwerttabelle Wohnungsmarkt IV
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Abstrakte Angemessenheit:
maximale Bruttokaltmiete und tatsächliches Angebot
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Veränderung der Netto-Kaltmieten
zu bisherigen Mietobergrenzen
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Veränderung der Brutto-Kaltmieten
zu Einstufung WoGG 2009 (+10 %)
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Beratungsgesellschaft für Wohnen, 
Immobilien und Tourismus mbH

Gasstraße 10, 22761 Hamburg

Telefon 040/485 00 98-0

info@analyse-konzepte.de

www.analyse-konzepte.de


